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Begriindung:

Grundlagen

Fur diesen Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 maRgebend.

Grundlage des Planverfahrens zur Aufstellung des B-Planes

Nr. 4 Warftwiesen“ ist der BeschluR der Stadt Démitz.

Anlal ist der im BeschluR formulierte Bedarf an Wohneigentum

zu entwickeln.

Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 4 beschloss

die Stadt Démitz die Anderung aufgrund der Anderung der StraRenfiihrung.
Inder 2. Satzungsanderung wurde die Anderung der ortsiiblichen
Bauvorschriften vorgenommen.

Die 3. Anderung ist notwendig, da festgestellt wurde, das die Grinflache
entlang der ErschlieBungsanlage irtumlich als 6ffentliche Griinflache
beplant wurde, sich aber um privaten Grinfldchen wie Vorgarten oder Dauerkleingarten
handelt. Weiterhin fand ein Umlegungsverfahren (rechtskraftig 22.03.99)
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mit Vermessung zur besseren Aufteilung der Bauparzellen
statt. Dieser ist jetzt mit eingearbeitet.
Vermessungsplan vom 16.02.1999 (M: 1. : 1000)

Ziele des Bebauungsplanes

Der aufgestellte Flachennutzungsplan der Gemeinde weist das
dargestellte Gelénde als ,Allgemeines Wohngebiet* aus.

Der Bebauungsplan wurde nach Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes aus diesem entwickelt.

Planungsziel ist eine stadtebaulich geordnete Entwicklung

des Gebietes, in Anbindung an die vorhandene Bebauung.
Eine eindeutige Abgrenzung der Bauflache zur freien
Landschaft soll Grundlage dieser Planung sein.

Standortangaben:

Charakteristik des Plangebietes

Das ausgewiesene Plangebiet fiir das Wohngebiet befindet sich

in der Gemarkung Démitz, nahe des Bahnhofes und wird im Stiden
durch das Reichsbahngelénde, im Norden durch den Graben, im
Westen durch die WiesenstraBe und im Osten durch das Flur-
stick 94 begrenzt.

Das Gebiet umfalt eine Gesamtfliche von ca. 3, 2 ha und hat

bei einer Breite von ca. 80 m eine mittlere Lange von 400 m.

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird gegenwartig als Wiesenflache

und zum Teil als bereits bebaute Grundstiicke

genutzt.

Das Plangebiet wurde rechtskréftig aus dem LSG ,Elbetal®
ausgegrenzt. Die Bebauung des Plangebietes ist mit den
Zielen des Naturparkes vereinbar.

Vermessung

Der Bearbeitung lag ein Vermessungsplan im MaBstab 1 : 1000
vom Vermessungsbiro Jansen aus dem Jahr 1999 vor.

Bodenbeschaffenheit



4.1.

Das Bebauungsgebiet hat ein geringes Gefélle in nordliche
Richtung.

Nach Untersuchungsaussagen kann davon ausgegangen werden,
dal unter einer Mutterbodenschicht nichtbindige B&éden
anstehen.

Bodenauftrage sind im Rahmen einer seinerzeit geplanten
BaumafRnahme auf Teilflichen erfolgt. Die verbleibenden
Flachen sind analog aufzufillen.

Mit Grundwasser ist im Baugebiet zu rechnen.

Evtl. Auflagen im Zuge der Baudurchfuhrung, durch das
Landesamt fir Bodendenkmalpflege, sind zu beriicksichtigen.
Der Termin zur Ausflihrung von Erdarbeiten ist 4 Wochen
vorher dem zustandigen Amt mitzuteilen.

Grundsatzlbsung des Bebauungsplanes

Die mégliche Gesamtflache des Bebauungsgebietes wurde so
angeordnet, dal im wesentlichen folgende Kriterien erreicht
werden:

® Inanspruchnahme in jeweils erforderlicher Grole
(Grundstticksfi&che)

® Anbindungsméglichkeiten und Ausbau bzw. Stralenerweiterungen
an die Warftstrae und die Wiesenstale(z. ZT. unbefestigte Strale)

Erlduterungen zum Inhalt des Bebauungsplanes

Stddtebauliche Ordnung

Die Festsetzungen des B-Planes dienen dem Ziel, die
infrastrukturell gut erschlossene bestehende Wohnbebauung

der Ortslage mit stadtebaulich vertraglicher Nutzungsart
abzurunden. :

Zu diesem Zweck wurde fiir das Bebauungsgebiet als Nutzungsart
ein ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 Bau NVO festgesetzt.

Im Plangebiet werden Anlagen und Gebaude nach § 4, Abs. 2.
Ziff. 1 Bau NVO sowie Abs. 3, Ziff. 1-2 zulassig

Ausgeschlossen sind Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nach § 4. Abs. 3 Bay NVO;

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die angrenzende
Bebauung bedingt. Geplant ist eine nach der Nutzung geteiltes
Gebiet:

WA 1 - Einzelhauser / Doppelhauser
WA 2 — Hausgruppen als verdichtetes Wohnen.

Zur Form der Décher, Dachgauben,Dachneigung und gibt es nach der 2. Anderung

(2.Satzungsanderung) der érilichen Bauvorschriften keine
Festlegungen mehr.

Die Hohe der Garagen in den seitlichen Abstandsflachen darf

2, 50 m Uber Gehweg im Mittel nicht Uberschreiten (§ 18
BauNVO). Bei beidseitiger Grenzbebauung sind die Gebaudehshe
und die Dachform einheitlich zu gestalten.
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Die Oberkanten der Erdgeschoffubsden sind max. 1,40 m tber
Gehweg zulassig.

Die Werbeanlagen sind gemaR § 53 LBauO M-V, an der Statte der
Leistung, zu errichten.

ber Abstand der Baugrenze vom Gewasser soll > 8,00 m
betragen.

Nach vorliegendem Larmschutzgutachten behindert die
anstehende Gerauschsituation nicht die Realisierung des
B-Planentwurfes.

ErschlieBung (Verkehr)

Die VerkehrserschlieBung erfolgt als Grundstiickszufahrt von

der geplanten (Anlieger) Strafle aus. Die AnliegerstraRe ist

durch org. / techn. MaRnahmen zu einer verkehrsberuhigten Zone
zu entwickeln.

Durch den Wechsel der Fahrbahnbreite von 4, 75 m auf 3,00 m
in Verbindung mit Baumpflanzungen im Abstand von — 15,00 m
wird dafir die Voraussetzung geschaffen.

Die erforderlichen 1, 5 privaten Stellplatze pro Wohnung
werden auf den Grundstiicken abgedeckt.

Die privaten Grunflachen im Bereich des Lerchenweges werden durch
die Grundstuicksauffahrten in einer max. Breite von 4 m unterbrochen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den ZKWAL iiber die Netzer-
weiterung gewahrleistet. Information an ZKWAL uber zeit-

liche Einordnung wird erforderlich. Far 10 Bauparzellen ist

die ErschlieBung bereits erfolgt.

Wasserentsorgung

Das auf den Grundstiicken des Plangebietes anfallende Regen-
wasser Kann versickert werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tiber eine
Abwasserleitung zur Klaranlage nach Neu KaliR.

Die ErschlieBung von 10 Bauparzellen ist bereits erfolgt.

Elektro

Die Elektroversorgung des Baugebietes ist vom zustandigen
Versorgungunternehmen sicherzustellen. Parallel zur vorh.
Bebauung Warftstrale liegt ein 1 KV-Kabel. Vor Baubeginn
wird durch den Versorgungstrager eine értl. Einweisung
erforderlich. Es sind die notwendigen Trassen freizuschalten.
Die ErschlieBung von 10 Bauparzellen ist bereits erfolgt.

Die Ausleuchtung der dffentlichen StraRen liegt im Verantwor-
tungsbereich der Stadt Démitz.
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Fernmeldewesen

Dem Versorgungstrager ,TELEKOM" obliegt die Fernmeldeversorgung-
gung. Die Koordinierung der Leitungsfihrung mit vorgesehenen
Baumaflnahmen hat in rechtzeitiger Abstimmung mit der TELEKOM

zu erfolgen. Baubeginn und Ablauf sind der TELEKOM mind.

6 Monate vor Beginn schriftlich anzuzeigen.

Die Erschlieung von 10 Bauparzellen ist bereits erfolgt.

Millentsorgung

Die Abfuhr des anfallenden Mulls erfolgt durch den Beauf-
tragten des Landkreises Ludwigslust. Standplatze fir
Mullbehalter sind auf den Grundstiicken vorzusehen.

Léschwasser

Die Léschwasserbereitstellung als Gewahrleistung des Grund-
schutzes der Burger erfolgt unter Beachtung der geltenden
Rechtsvorschritfen aus neu anzulegenden Flachspiegelbrunnen,
da eine Léschwasserbereitstellung aus dem TW-Netz nicht aus-
reichend gegeben ist.

Abfallwirtschaft

Im Zuge der Baudurchfithrung evtl. auftretende Altlasten sind
den zustandigen Behérden anzuzeigen.

Gasversorgung

Das zusténdige Versorgungsunternehmen ist zur raumlichen und
zeitlichen Einordnung der notwendigen Netzerweiterung aufzu-
fordern. Notwendige Trassen werden freigehalten. HGW

Hanse GmbH ist zur perspektivischen Versorgung aufzufordern.

Griinordnung

Planungsgrundsaize

Durch die Entwicklung zum Wohngebiet wird der Grofteil der
untersuchten Flachen - 6kologisch gesehen — beeintréchtigt.
Diese Eingriffe sind auf den Flachen selbst nicht vollwertig
auszugleichen oder zu ersetzen, sondern lediglich in ihrer
Intensitét durch geeignete Mallnahmen zu mindern.
MaRnahmen zur Verminderung von Eingriffen sind alle land-
schaftspflegerischen Schutz -, Gestaltungs~ und Ordnungsmaf}-
nahmen im Zusammenhang mit der Bebauung und Erschliefung,
wie Anpflanzungen von Strallenbegleitgriin und Schutzgehélzen,
Beschrankung der Flachenversiegelung auf ein notwendiges
MindestmaR, Fassadenbegriindung als lokal — klimatischer
Ausgleich, Verzicht auf Dlingung usw.

Da die Flachen innerhalb des B-Plan-Gebietes nicht aus-
reichen, sind Flachen aufierhalb des B-Plan-Gebietes
berlicksichtigt worden.
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Festsetzungen zum Grin / Ausgleichsmafinahmen

Als Ausgleich bzw. Ersatz der im Plan-Gebiet durch bauliche
MaRnahmen zu versiegeinde Flachen werden im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes folgende Malnahmen festgelegt:

° Parallel der StraRenfihrung (Anliegerstrafte) sind ein
Grinstreifen bzw. Grininseln mit Anpflanzungen
von standortgerechten einheimischen Laubbaumen
geplant. Die Laubbaume sind mit einem Stammumfang von
14 — 16 cm auf den Griinstreifen bzw. Grunstreifen anzupflanzen.
Die Pflanzung ist spatestens eine Pflanzperiode nach Beendigung
der BaumaRnahme auszufihren.
Fur die Neuanpflanzung ist eine dreijahrige Entwicklungsphase
zu gewahrleisten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten.
Bei Pflanzausfall ist entsprechender Ersatz zu leisten.
Es handelt sich dabei um private Griinflachen, da sie zum gréRten Teil
auf privaten Grundstiicken liegen und von diesen gepflegt werden.
Der Griinstreifen bzw. Griininseln darf von den Grundstiicksein- und
Zufahrten unterbrochen werden.

° An der Sud- Ostseite ist ein Streifen von > 10 m als
Abschirmgriin vorzusehen.

° Bestandsschutz von erhaltenswiirdigem Bewuchs (z. / B. 800-
jahrige Eiche).

° MaRnahmen sind entsprechend Pflanzplan auszufiihren.

° Die durchzufiithrenden Ausgleichsmainahmen sind im Einver-
nehmen mit der zustandigen Naturschutzbehotrde tiber Art
und Umfang durch die Gemeinde férmlich zu beschliefen.

° Als AusgleichsmaRnahme wird auf dem Gelande
(Gemarkung Klein Schmélen, Flur 2, Fist. 324, 325, 326/1
und 326/2) eine standortgerechte, ortstypische Aufforstung einer
gemischten Waldflache nach Empfehlung des Forstamtes festgesetzt.

Bei der Aufforstung hat der Anteil an Laubgehdlzen zu
tberwiegen.

Entlang aller Waldkanten ist ein 30 m breiter Waldsaum
anzulegen. Er ist naturnah auszugestalten.

Qualmwasser

Die beplanten Flachen sind deichgeschiitzte Flachen im
Winterpolder. Sie sind kein HochwasserabfluBgebiet, so dal
hier nur die Qualmwassergefahrdung relevant wird. Die
Hoheneinordnung des Plangebietes liegt mit 14 bis 15 m

tber NN auRerhalb des Gefahrdungsbereiches bei ca. 13,5 m.
Bauwerksteile unterhalb von 14, 00 m tiber NN sind gegen
Druckwasser auszubilden.

Stadtebauliche Werte - Flichenangaben

Die Flachenanteile des B-Plan-Gebietes gliedern sich

wie folgt:

(1) Flachen des Plangebietes 32.252 m2 =100, 00 %
(3, 22 ha)

(2) Offentliche Griinflachen 1.663 m*=5,2%

(Grianstreifen)



(3) Verkehrsflachen
(Fahrbahn / Gehweg) 5045 m*=156 %

(4) Grundstiicksflachen
Gberbaubare Grundstiicksfl.
- Nettobauland - 13.448 m? = 41,7 %0

(5) Flachen mit Anpflanzungen
einseitig Graben
(Abschirmgriin) 1288 m*=40%

(6) private Griinflaichen % 10.808 m*= 33,5 %

(6) Mégliche Grund- und GeschoR-
fl&chen
- Grundflache WA1 0, 3x 11.418 = 3.425 m?
WA1 0,4x 2.030= 812m?

- - die GeschoR¥flachenzahl wird nicht festgesetzt.

(7) Wohnungs- und Einwohner-
ermittlung
Bei 3, 22 ha ergeben sich ca. 53 wohnungen.
Bei 3, 3 Einwohnern / Bauland ergeben
sich 175 Einwohner.
Wohndichte: Einwohner / Bauland
= 56 Einwohner / ha.

Die Stadtvertretung hatam /2.2 2092 gen Entwurf des Bebauungs-
planes und diese Begriindung beschlossen.

Domitz,

- Burgermeister -



